Helmut Rummel e

Dipl.-Ing. (FH) - Architekt - BDB fon (0931) 7840537
Sachverstandiger fir Immobilienbewertungen iﬂ;ﬁgf’é@fﬁ?j’ﬁiummel_de

WERTGUTACHTEN

Uber den Marktwert
des bebauten Grundstiicks Petrinistr. 43-45 | 97080 Wirzburg
54,028/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstiick 5312/3 und 5312/4 verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichneten Wohnung
3,712/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstiick 5312/3 und 5312/4 verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichneten Garage

Dieses Gutachten umfasst 42 Seiten inklusive Deckblatt.

Aktenzeichen 3K 73/22

Objektart 2-Zimmer-Wohnung (55,89 m? Wohnflache) im Dachgeschoss bestehend aus 2 Zimmern,
Kiche, Bad, Flur, Abstellraum im KG und einer Garage

Grundbuch Amtsgericht Wirzburg | Grundbuch von Wirzburg Sektion Ill | Blatt 6148 und 6166
Gemarkung Wirzburg Sektion 111

Marktwert Se.-Nr. 7 (Wohnung) 203.000 €

Der Marktwert beinhaltet Wertminderungen in Héhe von
15.000 € wegen Instandhaltungs-/Modernisierungsstau

Marktwert Se.-Nr. 25 (Garage) 14.000 €

Wertermittlungsstichtag 09.01.2024
Qualitatsstichtag 09.01.2024

_. Ausfertigung
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekte 54,028/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstick 5312/3 und 5312/4
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7
bezeichneten 2-Zimmer-Wohnung (55,89 m? Wohnflache) im Dachge-
schoss bestehend aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur, Abstellraum im KG.
3,712/1.000 MEA an dem vereinigten Grundstiick 5312/3 und 5312/4 ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 25
bezeichneten Garage

Grundbuch Amtsgericht Wirzburg | Grundbuch von Wirzburg Sektion IlI
Blatt 6148, 6166 | Gemarkung Wirzburg Sektion I

Objektanschrift Petrinistr. 43-45 | 97080 Wurzburg

Baujahr 1930

Wohnflache 55,89 m?

Zubehor Kein Zubehor

Vermietung Die Wohnung ist leerstehend und nicht vermietet

Energieausweis

Ausgestellt am 11.01.2019, gultig bis 21.01.2029
Der Endenergieverbrauch wird mit 74 kWh/(m?a) angegeben

Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit 139 €

Hausgeldriickstande

Es liegen keine Hausgeldriickstande vor

Verkehrswert
Nach § 194 BauGB

Wohnung Se.-Nr. 7 202.000 €
Beinhaltet Wertminderungen wegen Instandhaltungs-
/Modernisierungsstau in Héhe von 15.000 €

Garage Se.-Nr. 25 14.000 €

Wertermittlungsstichtag

09.01.2024
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Wertedefinitionen

2.1.1 Definition Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im Baugesetzbuch (BauGB) im § 194 wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewodhnliche oder personliche
Verhiltnisse zu erzielen ware.“

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bertlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu bertick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden Grundstticks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt wer-
den.

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006)
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind die Ver-
fahren nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Steht flr das danach
zu wahlende Wertermittiungsverfahren im Einzelfall keine ausreichende Datengrundlage zur Verfugung,
kann auch auf ein anderes Verfahren ausgewichen werden. Soweit die Anwendung eines weiteren Verfah-
rens (ggf. zur Unterstiitzung) sachgerecht ist, soll davon Gebrauch gemacht werden, wenn aussagekraftige
Ausgangsdaten vorliegen, die die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln.

Die ImmoWertV und WertR 2006 finden nur in dem Falle Anwendung sofern sie fir den Unterzeichner bin-
dend anzuwenden sind und sie explizit zitiert werden.

2.1.2 Definition Marktwert

Der Marktwert (Market Value) ist im Red Book PS 3.2 (dt. Ausgabe Stand 1. Januar 2008), der der Definition
des International Valuation Standards Commitee entspricht, wie folgt beschrieben:

,0er Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum
in einer Transaktion im gewdhnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”
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2.2 Konkretisierung des Bewertungsauftrages
2.2.1 Anlass der Bewertung

Mit Beschluss vom 17.10.2023 wurde zum Zwecke der Verkehrswertfestsetzung gemal § 74a ZVG die Er-
holung des Sachverstandigengutachtens Uber den Verkehrswert des Beschlagnahmeobjekts angeordnet.

2.2.2 Anwendungsbereich / Bewertungsgegenstand

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

§ 1 Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehors und bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlief3lich der Boden-
richtwerte ist diese Verordnung anzuwenden.

(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundstlicken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte, fur die kein Markt besteht, entsprechend anzuwen-
den. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer Beriick-
sichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

Gegenstand der Wertermittlung kann das Grundstiick oder ein Grundstlcksteil einschlieRlich seiner Be-
standteile wie Gebaude, Aullenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 bezeichneten Gegenstande beziehen.

2.3 Grundlagen der Bewertung
2.3.1 Rechtliche Grundlagen

Der Verkehrs-/Marktwert wird gemall § 194 BauGB bzw. sonstigen in Fachkreisen anerkannten Methoden
ermittelt.

Dieses Gutachten wurde mit Hilfe der fachspezifischen Wertermittlungssoftware LORA, entwickelt von der
on-geo GmbH, erstellt.
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2.3.2 Vorliegende Unterlagen

Dem Gutachter lagen zur Wertermittlung die im Folgenden aufgefuhrten Unterlagen vor. Auf eine gesonderte
Auflistung der fehlenden Unterlagen wurde aus Grinden der Vereinfachung verzichtet.

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auskunft aus der Kaufpreissammlung vorhanden 29.12.2023
Auskunft des Bezirkskaminkehrmeister vorhanden 03.03.2023
Auskunft Umweltamt Landkreis Wirzburg vorhanden 04.01.2024
Beschlussprotokoll WEG 2021 vorhanden 01.09.2021
Beschlussprotokoll WEG 2022 vorhanden 11.05.2022
Beschlussprotokoll WEG 2022 vorhanden 23.06.2022
Beschlussprotokoll WEG 2023 vorhanden 19.04.2023
Energieausweis vorhanden 11.01.2019
Grundbuchauszug vorhanden 05.01.2023
Teilungserklarung vorhanden 09.12.1981

2.3.3 Objektbesichtigung

Es fand eine Innen- und AuRenbesichtigung am 09.01.2024 statt.

Anwesende am Ortstermin
Herr xxx xxx (Eigentimer)
Herr Helmut Rummel (Sachverstandiger)

2.4 Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des
Ertragswertes werden die Ertrage bertcksichtigt, die bei ordnungsgemaflier Bewirtschaftung und normaler
Geschaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Un-
tersuchungen durchgeflihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder
evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittlung werden normale, nicht
beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstiicks, vo-
rausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wertgutachten eventuell enthal-
tene Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlielend) zu werten.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung die-
ser Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur Grofde, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlielich aus
den auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskinften. Ein eigenes Aufmal} erfolgte nicht.

Erganzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestands-
aufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behdrden erfragt.

Die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht gepriift. Ferner wurde nicht gepriift, ob behérdliche Beanstan-
dungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestands und
Nutzung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts be-
kannt oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen,
dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.
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2.5 Gewabhrleistung

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schlagt die Nachbesserung
fehl, kann der Auftraggeber Riickgangigmachung des Vertrags (Wandelung) oder Herabsetzung des Hono-
rars (Minderung) verlangen. Alle Mangel missen unverziglich nach Feststellung dem Sachverstandigen
schriftlich angezeigt werden; andernfalls erlischt der Gewahrleistungsanspruch. Bei Fehlen zugesicherter
Eigenschaften bleibt ein Anspruch auf Schadensersatz unberihrt.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Mitarbeiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrldssig verursacht ha-
ben. Alle dariberhinausgehende Schadensersatzanspriche werden ausgeschlossen. Dieses gilt auch fur
Schaden, die bei Nachbesserung entstehen. Fur den Fall der Haftung wegen grober Fahrldssigkeit wird die
Haftung der Hohe nach vereinbarungsgemaf auf maximal 300.000 € begrenzt. Die Rechte des Auftragge-
bers aus Gewahrleistung (gemaf vorstehendem Absatz) werden dadurch nicht beriihrt. Schadensersatzan-
spriche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die
Verjahrungsfrist beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auftraggeber.

2.6 Urheberrecht

Der Sachverstandige behalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig sind, das
Urheberrecht. Insoweit darf der Auftraggeber das im Rahmen des Auftrags gefertigte Gutachten mit allen
Aufstellungen, Berechnungen und sonstigen Einzelheiten nur fir den Zweck verwenden, fir den es verein-
barungsgemal bestimmt ist. Eine dariberhinausgehende Weitergabe an Dritte, eine andere Art der Ver-
wendung oder eine Textanderung oder -kiirzung ist dem Auftraggeber oder Dritten nur mit Einwilligung des
Sachverstandigen gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren. Eine Veroffentlichung des Gut-
achtens, auch sinngemaR, bedarf in jedem Falle der Einwilligung des Sachverstandigen. Vervielfaltigungen
sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet.

Auftragsgemald werden dem Auftraggeber 3 Ausfertigungen tbergeben.
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2.8 Verwendete Abkirzungen

AfA

AG
Alterswertgem. Herstellungsk.
AN

Anz.
BauGB
BauNVO
BauO
BGF
BNatSchG
Bodenvz.
BRW
Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV
Entschad.-Anteil
FeWo
GAA
Geb.

GF

GFZ
GND
GRZ
Grdst.-Nr.
HK
ImmoWertV
i.D.

KAG

KG

LBO

Lfd. Nr.
Lfz.
marktubl.
MAW
MEA
MHG

MM

MWT
NBW

NF

oG

ouVM

p.a.

ReE

RoE

RND

Stk

TE

UR

Absetzung fir Abnutzung
Auftraggeber
Alterswertgeminderte Herstellungskosten
Auftragnehmer

Anzahl

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Bruttogrundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Bodenverzinsung
Bodenrichtwert
Barwertfaktor
Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschol?
Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlielungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschol}
Erschliefungskosten
Energieeinsparverordnung
Entschadigungsanteil
Ferienwohnung
Gutachterausschuss
Gebaude

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Grundsticksnummer
Herstellungskosten
Immobilienwertermittiungsverordnung
im Durchschnitt
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschol}
Landesbauordnung
Laufende Nummer
Laufzeit

markttblich
Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Miethdhengesetz
Monatsmieten

Marktwert

Neubauwert

Nutzflache

Obergeschol}

ortslibliche Vergleichsmiete
per anno

Jahresreinertrag
Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer

Stlck

Teileigentum

umbauter Raum
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Verm.-dauer Vermietungsdauer

VWT Verkehrswert

WE Wohneinheit

WertR Wertermittlungsrichtlinien
WF Wohnflache

wg. wegen

WNFL Wohn-/Nutzflache
WoFIV Wohnflachenverordnung
zeitl. zeitlich
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Auszug vom:  05.01.2023
Amtsgericht: ~ Wirzburg
Grundbuch von: Wirzburg Sektion I

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE/TE | Flur | Flurstiick(e) Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV NR. Anteil Gesamt (m?)

180 | 6148 | 1 |Wurzburg 7 5312/3 54,028 1.000 2917
Sektion Il

180 | 6148 | 1 |Wurzburg 7 5312/4 | 54,028  1.000 29,17
Sektion Il

180 | 6166 | 1 |Wurzburg 25 5312/3 3712|  1.000 2,00
Sektion Il

180 | 6166 | 1 |Wurzburg 25 5312/4 3712|  1.000 2,00
Sektion Il

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 62,34

davon zu bewerten 62,34

Abteilung I, Eigentimer
XXXXX XXXXX

Abteilung I, Lasten / Beschrankungen

Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung
Blatt |Abtll.| BV

180/61 4 1 5312/3, Verfugungsbeschrankung - Konkurs-/Insolvenz-

48 5312/4 /Zwangsversteigerungsvermerk, Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
180/61 |74 5312/3, Verflgungsbeschrankung - Konkurs-/Insolvenz-
66 5312/4 /Zwangsversteigerungsvermerk, Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

3.1 Erlauterungen zur Abteilung Il

Schuldverhiltnisse in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs

werden bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht wertmindernd bericksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. bestehende Schulden bei Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausge-
glichen werden.

Dingliche Rechte an Nachbargrundstiicken
Recherchen beim zustédndigen Grundbuchamt ergaben keine wertrelevanten Eintragungen hinsichtlich ding-
licher Rechte an Nachbargrundstticken.
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3.2 Rechte, Lasten und Beschrankungen

Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuches

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt. Es wird davon ausgegangen, dass die Abstandsflachen-
regelungen eingehalten wurden und das Objekt baurechtlich zulassig ist. Anderweitige Kenntnisse liegen
dem Unterzeichner nicht vor.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz (Abfrage beim Bayerischen Landesamt fiir Denk-
malpflege).

Uberschwemmungsgebiet i
Das zu bewertende Grundstiick liegt auBerhalb der Grenzen von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten
(Abfrage beim Bayerischen Landesamt fur Umwelt)

Trinkwasserschutzgebiet
Das zu bewertende Grundstiick liegt auBerhalb der Grenzen von festgesetzten Trinkwasserschutzgebieten
(Abfrage beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt).

Larmbelastung
Das zu bewertende Grundstiick liegt innerhalb der Grenzen der festgesetzten Larmbelastungsgebiete "Larm
an Hauptverkehrsstralten" und "Larm in Ballungsraumen - Schienenwege".

Die Larmindizes Loen und Lnignt werden als Mal fur die allgemeine Belastigung bzw. als MalR fur die Stérun-
gen des Schlafes verwendet. Der Pegel Lopen ist ein (ber 24 Stunden gemittelter Immissionspegel, der aus
den Pegeln Lpay, Levening und Lnignt flir die Beurteilungszeiten Tag, Abend und Nacht ermittelt wird. Durch
Geuwichtsfaktoren von 5 dB(A) fur die vierstindige Abendzeit und 10 dB(A) fir die achtstiindige Nachtzeit
wird die erhdhte Larmempfindlichkeit in diesen Zeiten bertcksichtigt.

Folgende Pegel wurden im Berechnungsgebiet des zu bewertenden Grundstiicks ermittelt (Abfrage beim
Bayerischen Landesamt fur Umwelt):

Loen 59,2 db(A) Schienenwege 24 Stunden
Lnight 52,0 db(A) Schienenwege 8 Stunden

3.3 Altlasten/Kontaminierung

Recherchen beim Fachbereich fiir Umwelt und Klimaschutz des Landratsamtes Wirzburg bestatigen die
Freiheiten vom Verdacht auf Altlasten (§ 1 Abs. 5 BBodSchG), schadliche Bodenveranderungen (§ 1 Abs. 3
BBodSchG) oder von solchen Tatsachen ausgehenden Gewasserverunreinigungen (§ 2 Abs. 4 + 6
BBodSchG).

Augenscheinlich ergaben sich bei der Besichtigung keine Hinweise auf Kontaminationen. Die Auswertung
der zur Verfugung gestellten Unterlagen ergab keinerlei Hinweise auf Altlasten. Das Vorhandensein schadli-
cher Bodenveranderungen kann grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden. Fur die Bewertung wird aus
diesem Grund Altlastenfreiheit vorausgesetzt.
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4 Beschreibung und Beurteilung

4.1 Erlauterungen zur Makrolage

Region/Ort
GrofRraumlage
Einwohnerzahl
Ortsfunktion

Verkehr

Unternehmensstruktur

Bildung

Arbeitsmarkt

Wirzburg ist eine kreisfreie Stadt in Bayern (Bezirk Unterfranken).

rund 127.000

Wiirzburg ist Sitz der Regierung von Unterfranken und des Landratsamtes
Wirzburg sowie Bischofssitz der Diozese Wdirzburg der ROmisch-
Katholischen Kirche.

Wirzburg ist das Oberzentrum der Planungsregion Wirzburg, zu der die
kreisfreie Stadt Wirzburg und die Landkreise Kitzingen, Main-Spessart und
Wirzburg gehoéren. Wirzburg ist das dominierende Dienstleistungs- und
Handelszentrum des Regierungsbezirks Unterfranken und besitzt fur diesen
Raum eine oberzentrale Versorgungsfunktion fir Glter des mittleren und
gehobenen Bedarfs. Die wichtigsten Wirtschaftszweige bilden der Anlagen-
und Maschinenbau, das Verlagswesen, die Druckindustrie und der Einzel-
handel. Daruber hinaus hat sich Wirzburg als Forschungsstandort etabliert.
Wichtigster Standortfaktor ist die zentrale Lage im Schnittpunkt bedeutender
europaischer Verkehrswege zu allen fliihrenden Wirtschaftszentren in Euro-
pa auf Straflen (BAB A 3, A 7, A 81, A 70), auf der Schiene (Bahnknoten-
punkt Wirzburg), auf dem Wasser (Rhein-Main-Donau-Kanal) und in der
Luft (Internationale Flughafen Frankfurt und Nirnberg, Verkehrslandeplatz
Giebelstadt).

GroBter industrieller Arbeitgeber ist die Brose Fahrzeugteile SE & Co.KG.
Der Druckmaschinenhersteller Koenig & Bauer und die Druckerei flyeralarm
sind weitere Arbeitgeber des produzierenden Sektors, die auch eine Uberre-
gionale Bekanntheit besitzen. Wurzburg ist ebenso der Produktions- und
Verwaltungsstandort von NKM Noell Special Cranes, einem der fihrenden
deutschen Briickenkranhersteller. Weiterhin hat die Firma Mero, bekannt fiir
die Raumfachwerke und Stahl-Glaskonstruktionen, ihren Hauptsitz in Wiirz-
burg. Mit der Sektkellerei J. Oppmann AG ist eine weitere Aktiengesellschaft
ansassig. Die Borsennotierung der Wirzburger Hofbrau wurde nach der
Ubernahme durch die Kulmbacher Brauerei AG und die Umwandlung in eine
GmbH eingestellt. Als groReres Handelsunternehmen ist die Duttenhofer
Gruppe zu nennen. Die Vogel Medien Gruppe hat ihren Hauptsitz in Wrz-
burg. Ebenso hat die Furstlich Castell’sche Bank, eine kleine Privatbank fur
die Region, ihren Sitz in Wirzburg.

Industrie und Gewerbe sind zumeist kleine und mittelstdndische Betriebe in
den Industriegebieten Hafen, Aumiihle und Wirzburg-Ost.

Die Julius-Maximilians-Universitat Wirzburg zahlt zu den zehn flihrenden
Hochschulen in Deutschland und hat eine uber 600 Jahre lange Tradition.
400 Professoren bilden hier in zehn Fakultdten rund 20.000 Studierende
aus. In vielen Wissenschaftsbereichen gehdért die Uni Wiirzburg auch inter-
national zur Spitzengruppe der akademischen Institutionen.

Die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ist eine Hochschule der moder-
nen Wissensgesellschaft und die drittgréRte Fachhochschule in Bayern. Sie
bietet mit 21 Diplom-, Bachelor- und Masterstudiengédngen eine zukunfts-
und marktorientierte Ausbildung mit hervorragenden Berufschancen an.

In Wirzburg, Stadt gab es am 31. Marz 2023 95.233 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte (Beschaftigung am Arbeitsort). Die Arbeitslosenquote
betrug im Oktober 2023 in Wurzburg, Stadt 3,8 %, in Bayern 3,3 % und in
Deutschland 5,7 %
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4.2 Erlauterungen zur Mikrolage

Ort
Stadtteil

Lage

Einwohnerzahl

Infrastruktur

Bildung und Soziales

Verkehr
Strallen

OPNV

Grundstiick
Lage im Ort

Nachbarschaft

Bau-/Planungsrecht

Entwicklungszustand
Grenzverhaltnisse

Grundstlicksgroe

StralRenfront
Grenzbebauung
Zuschnitt
Ebenheit
Strallenart
Strallenausbau
Strallenzugang
Ver-/Entsorgung

Das Stadtgebiet Wirzburg ist in 13 Stadtbezirke eingeteilt, die sich aus ein-
zelnen Stadtteilen zusammensetzen.

Grombdhl ist ein Stadtbezirk und von Wiirzburg im Nordosten der Stadt.
Grombuihl ist ein langgestreckter Stadtbezirk, der sich nérdlich der Bahnlinie
Aschaffenburg - Nurnberg erstreckt. Die urspringliche Wohnsiedlung
,Grombuhl“ im Bereich der Flurlagen Unterer Krombihl und Oberer Krom-
bihl gruppiert sich um die Kirche St. Josef und ist durch die GrombUhlbri-
cke mit der Altstadt verbunden. Westlich schlielRen sich die bekannten Wein-
lagen des Schalks- und Steinbergs an. Ostlich folgen die weitlaufigen Anla-
gen der Uniklinik. Nach einer Engstelle an der Aumuhle verlauft der Stadt-
bezirk mit der B8 weiter nach Osten. Ein Grofteil dieser Flache zahlt zum
Gewerbegebiet Nirnberger Stralle.

Wirzburg ca. 128.000

Grombdhl ca. 8.600

In Grombuhl befindet sich seit 1921 das Universitatsklinikum der Julius-
Maximilians-Universitat Wirzburg. Grombuhl ist auch Standort zahlreicher
Kinder- und Jugendhilfeeinrichtungen.

In direkter Nahe befinden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten des tagli-
chen Bedarfs.

In Grombuhl befinden sich neben zahlreichen Moglichkeiten der Kinderta-
gesbetreuung Grundschulen und Mittelschule und eine private Schule fur
kranke Kinder und Jugendliche.

Neben diversen Kultureinrichtungen gibt es zahlreiche Gruppen/Vereine.

Die Petrinistrale verbindet als Einbahnstrale die Briicknerstralle mit der
Josef-Schneider-Strale. Parallel zu ihr lauft sldlich die GromblUhlstrale.

Die StraRenbahnlinie 1 und 5 verbindet Grombihl mit der Sanderau (Linie 1)
und Heuchelhof (Linie 5). Beide Bahnen fahren Uber die Grombuhlbriicke
durch die Innenstadt.

Die Buslinien 13, 24 und 26 fahren ebenfalls nach Grombdnhl.

Die nachstgelegene Bus-/Strallenbahnhaltestelle befindet ca. 50 m entfernt.

Die zu bewertenden Objekte befinden sich am 6stlichen Ende der Petrini-
stralRe in direkter Nahe zur Universitats-Klinik.

Die unmittelbare Nachbarschaft wird durch 3/4-geschossige, geschlossene
Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhausern gepragt.

Das Bewertungsobjekt liegt auBerhalb des Geltungsbereichs von Bebau-
ungsplanen und unterliegt somit § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Baureifes Land gemaf § 5 ImmoWertV (4).

Gemal vorliegender Flurkarte sind die Grundstiicke vermessen und abge-
markt. Die Lage der Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzver-
laufs mit der Katasternachweis wurde vom Sachverstandigen nicht tberpruft.

Flurstiick 5312/3 540 m?

Flurstiick 5312/4 540 m?

ca.41m

keine

nahezu rechteckiger Zuschnitt jeweils ca. 20 m x 27 m

nahezu ebenes Grundstick

Gemeindestralle

asphaltiert

direkt Uber Petrinistralle

Alle erforderlichen Hausanschlisse wie Gas, Wasser, Abwasser und Strom
und Telekommunikation sind vorhanden.
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4.3 Gebaudebeschreibung
GEBAUDE (GEMEINSCHAFTSEIGENTUM)

Allgemeines

Die Flursticke 5312/3 und 5312/4 haben jeweils eine GroRe
von 540 m? und sind mit einer Wohneigentumsanlage beste-
hend aus einem Mehrfamilienwohnhaus mit 16 Wohneinheiten,
1 Ladeneinheit und einer Garagenanlage mit 12 PKW-
Stellplatzen als Einzelgaragen bebaut.

Die in Massivbauweise errichtete Wohnanlage besteht aus 2
symmetrisch angeordneten Haushalften mit jeweils eigenem
Hauszugang/Treppenhaus und verfiigt laut vorliegenden Tei-
lungsplanen Uber Kellergeschoss als Sockelgeschoss, Erdge-
schoss, zwei Obergeschosse und ausgebautes Dachgeschoss
mit Mansarddach. Die Hauszugéange befinden sich im Norden
auf Niveau des Sockelgeschosses.

Im Kellergeschoss befinden sich neben der Ladeneinheit mit separatem Zugang im Westen, 2 Treppenhau-
ser, 2 Flure, 2 Waschkichen und 17 Kellerabteile.
In Erd-, Ober- und Dachgeschossen befinden sich jeweils 4 Wohneinheiten.

Nachfolgenden Angaben erfolgen vorbehaltlich der Richtigkeit bzw. Vollstandigkeit und beruhen auf Aus-
kiinften des Eigentliimers, visuellen Feststellungen im Rahmen der Besichtigung sowie auf Angaben, die den
vorliegenden Unterlagen enthommen wurden.

Baujahr
1930 | mutmallich erfolgten 1982 im Zuge der Aufteilung der Wohnanlage in Sonder-/Teileigentum umfang-
reichere Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen.

Gemeinschaftliches Eigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Rdume und Gebaudeteile, die nicht zum Sonderei-
gentum erklart sind sowie der Grund und Boden. Dies sind vornehmlich Flure, Waschklchen, Abstellraum im
Kellergeschoss, Spitzboden sowie Treppenhaduser in allen Geschossen.

Energieausweis

Fir dieses Gebaude liegt ein glltiger Energieausweis gemaf den §16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
vor. Ausgestellt am 11.01.2019, guiltig bis 21.01.2029 (siehe Anlage). Der Endenergieverbrauch wird mit
74 kWh/(m?a) angegeben.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs (Energiever-
brauchsausweis) erstellt.

WEG-Verwaltung
xxxxx Hausverwaltung.

Durchgefiihrte Instandhaltungs-/ModernisierungsmafRnahmen
2002 Hausture

2014 Erneuerung Dachdeckung/-ddmmung

2014 Fassadensanierung

2014 SAT-Anlage

Beschliisse

Die letzte Eigentiimerversammlung fand am 19.04.2023 statt.

Es liegen Niederschriften tber Versammlungen der Wohnungseigentimergemeinschaft aus den Jahren
2021 bis 2023 vor. Aktuell sind keine kostenrelevanten Beschliisse bekannt.

Baumangel | Bauschédden | Instandhaltungsstau
Die Wohnanlage macht einen gepflegten Eindruck. Instandhaltungsstau ist augenscheinlich nicht erkennbar.

Beitrags- und Abgabensituation

Es wird angenommen, dass Beitrdge flur erstmalige Erschliefungsanlagen, Verbesserungs- bzw. Ergan-
zungsmafnahmen vollstdndig abgerechnet sind und dass in absehbarer Zeit nicht mit weiteren MalRnahmen
bzw. Beitragen zu rechnen ist.
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WOHNUNG NR. 7 (SONDEREIGENTUM)

Allgemeines

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der 2-Zimmer-Wohnung
im Dachgeschoss mit einer Wohnflache von 55,89 m? bestehend aus 2 Zimmern, Kuche, Bad, Gang und
Kellerabteil, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet.

Baujahr
Nicht bekannt, vermutlich 1960iger Jahre

Miteigentumsanteile
54,028 / 1.000 Miteigentumsanteile

Durchgefiihrte Instandhaltungs-/ModernisierungsmaRnahmen
2005 Heizungsmodernisierung

2016 Fenstermodernisierung

2006 Kellersanierung (Bodenplatte, Verfugung Natursteinwande)

Baumaingel | Bauschaden | Instandhaltungs-/Modernisierungsstau

Begonnene Renovierungsarbeiten sind noch nicht vollstandig abgeschlossen.

Das Bad stammt vermutlich aus den 1960iger Jahren. Es wurden Sanitarobjekte, Fenster und Heizkérper
erneuert.

Um eine nachhaltig wirtschaftliche Nutzung zu gewahrleisten ist zusatzlicher Renovierungs- und Modernisie-
rungsaufwand erforderlich, der im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt wird.

Diese Malinahmen sind im Einzelnen:
- Fertigstellung Renovierungsarbeiten
- Badmodernisierung

Die Kostenschatzung der o.a. MalRnahmen erfolgt aus Erfahrungswerten und wird hier mit 15.000 € in An-
satz gebracht.

Im Ubrigen ist der aktuelle Gebaudezustand durch Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt.

Vermietung
Die Wohnung ist leerstehend und nicht vermietet.

Hausgeld | Hausgeldriickstande | Instandhaltungsriicklagen
Laut Jahresabrechnung 2022 vom 29.03.2023 teilt sich das Hausgeld flar SE-Nr. 7 wie folgt auf
(Stand 31.12.2022):

Wohnung SE-Nr. 7
Hausgeld (Abrechnung 2022) 1.859,93 €
Anteil umlagefahig 831,69 €
Anteil nicht umlagefahig 504,30 €
Anteil Zufiihrung Ricklagen 523,94 €
MEA-Anteil Riicklagen 4.762,93 €

Das monatliche Hausgeld betragt 139 €/Monat
Der Abrechnungsstand der Hausgeldzahlungen zum 31.12.2022 ist ausgeglichen.

Die Angaben dienen lediglich informellen Zwecken und haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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GARAGE NR. 25 (SONDEREIGENTUM)

Allgemeines

Der zu bewertende Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 25 (XXV) bezeichnet.

Miteigentumsanteile
3,712/ 1.000 Miteigentumsanteile

Durchgefiihrte Instandhaltungs-/ModernisierungsmafRnahmen
Schwingtor vermutlich 1982 erneuert

Baumangel | Bauschédden | Instandhaltungsstau
Unverputzter Zustand aus der Bauzeit, vermutlich 1960iger Jahre

Vermietung
Die Garage ist nicht vermietet.

Hausgeld | Hausgeldriickstande | Instandhaltungsriicklagen
Laut Jahresabrechnung 2022 vom 29.03.2023 wird flr SE-Nr. 25 lediglich eine Zuflihrung zur Instandhal-
tungsriicklage erhoben (Stand 31.12.2022):

Garage SE-Nr. 25

Anteil Zufiihrung Ricklagen (2022) 30,72 €

MEA-Anteil Riicklagen 537,38 €

4.4 Baubeschreibung

GEBAUDE (GEMEINSCHAFTSEIGENTUM)
Die Baubeschreibung erfolgt unter Vorbehalt basierend auf Auskinften des Eigentiimers, Inhalten der vor-
liegenden Unterlagen und auf eigenen visuellen Feststellungen im Zuge des Besichtigungstermins.

Allgemeines

Nutzung wohnwirtschatftlich
Geschosszahl KG+EG+1.0G+2.0G+DG
Rohbau

Konstruktionsart Massivbau

AulRenwande Mauerwerk

Innenwéande Mauerwerk

Decke KG Massivdecke

Decken OGs
Treppe KG
Treppen OGs
Dach
Fassade

Hauseingang

Holzbalkendecken

Massivtreppe

Holztreppen mit Holzgelander

Mansarddach mit Ziegeldeckung rot
Sockelgeschoss Natursteinmauerwerk gestrichen
Lochfassade verputzt

Haustiranlage aus Holz mit Glasausschnitten
Klingel- und Briefkastenanlage

Treppenhaus

Bodenbelag EG Fliesen | OGs Linoleum
Wandbelag Putz gestrichen

Fenster Holz isolierverglast hergestellt 1982
Keller

Bodenbelag Beton

Wandbelag Mauerwerk unverputzt
Abtrennungen Lattenverschlag
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AuBenanlagen

Bepflanzung Rasen, Blsche, Straucher, Baume

Einfriedung Natursteinmauersockel mit Stahl- bzw. Stabmattenzaun

Wege/Zufahrt Asphalt

WOHNUNG NR. 7 (SONDEREIGENTUM)

Ausbau

Fenster Kunststofffenster 4-fachverglast, mit integrierten Jalousien zw. den Schei-
ben, (1x elektrischer Antrieb) teils mit Lafter (mit Pollenfilter)

Wohnungseingangsture Kassettentlre aus Holz weil’ gestrichen mit Glasausschnitten

Bad WC, Waschtisch, Badewanne, Waschmaschinenanschluss

Bodenbelage Holzdielen, Bad Fliesen

Wandbelage Putz gestrichen

Deckenbelage Putz gestrichen

Innentliren Kassettentliren aus Holz weil} gestrichen

Haustechnik

Heizung Gas-Wandheizgerat, Vaillant VCW 194/3-C-HL, Leistung 20 kW | Brennstoff
Erdgas | Baujahr 2005 | Uberpriifung nach § 1 KUO ohne Mangel am
03.03.23
Alle Rdume mit Wandheizung auRer Bad mit Kompaktheizkorper

Warmwasser Uber Heizungsanlage

Elektro einfacher Standard

Zubehor nicht vorhanden

Kellerraum Bruchsteinmauer als Sichtmauerwerk

Trennwand gemauert mit Putz und Anstrich
FH-Tlre, Fenster einfachverglast vermutlich aus der Bauzeit
Bdden mit Fliesen

Wohnflache
Die Wohnflache wird in den vorliegenden Unterlagen mit 55,89 m? entnommen. Eine Prifung auf
Richtigkeit wurde nicht durchgefiihrt.

GARAGE NR. 25 (SONDEREIGENTUM)

Konstruktionsart Massivbau

Aufllenwande Mauerwerk

Flachdach massiv mit bituminéser Abdichtung
Zugang uber Stahltreppe, teils mit Stahlgelander als Waschetrockenplatz
genutzt

Garagentor Schwingtor aus Stahl mit mechanischem Antrieb

Elektor nicht vorhanden
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5 Verfahrenswahl

Nach § 8 Abs. 1 Satz 1 Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV sind zur Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen.

Es ist Aufgabe des Sachverstandigen, das zur Bewertung geeignetste Wertermittlungsverfahren anzuwen-
den.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- bzw. Teileigentimern oder die
Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdbnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Da hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkts zur Be-
wertung des bebauten Grundstiicks zur Verfiigung stehen, erfolgt die Bestimmung des Marktwerts anhand
des Vergleichswertverfahren.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Vergleichswertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen Anla-
gen.

Beim Ertragswertverfahren werden die rdumliche Lage, die Bauweise und die Ausstattung durch den An-
satz von ortsublichen Mieten zum Ausdruck gebracht.
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6 Berechnung

6.1 Bodenwert
Allgemeine Anmerkungen zum Bodenwert

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch flr erschlie-
Rungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In be-
bauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Flir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenrichtwer-
te nach erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum
jeweiligen fur die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung maRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf An-
trag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte fiir einzelne Ge-
biete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitat des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere Mafinahmen
geandert, sind bei der ndchsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der geadnderten Qua-
litdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zusténdige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann
kann von der Geschaftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-weisen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kdnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

§ 16 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absatze 2 bis 4 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen. § 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist ent-
sprechend anzuwenden.

(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3enbereich (§ 35 des Baugesetzbuchs) sind
bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutz-
bar sind.

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen Frei-
legungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr berlcksichtigt werden. Von einer
alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfah-
ren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

(4) Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 mafRgeblichen Nutzung, wie
insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf
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einem Grundstiick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.

(5) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstliicken bei unterschiedlichem Mafy der baulichen Nutzung (Ge-
schossflachenzahl zu Geschossflachenzahl — GFZ : GF2)

Bei Abweichung des Males der zulassigen baulichen Nutzbarkeit des Vergleichsgrundstiicks bzw. des Bo-
denrichtwertgrundstiicks gegentber dem zu wertenden Grundstlck ist entsprechend der jeweiligen Marktla-
ge der dadurch bedingte Wertunterschied mdglichst mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 12 Im-
moWertV) auf der Grundlage der zulassigen oder der realisierbaren Geschossflachenzahl festzustellen.
Hierzu kann auf die in Anlage 11 der WertR benannten Umrechnungskoeffizienten zurtickgegriffen werden,
wenn keine Umrechnungskoeffizienten des o6rtlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte vorliegen
und auf brauchbare Umrechnungskoeffizienten aus vergleichbaren Gebieten nicht zurtickgegriffen werden
kann. Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten stellen Mittelwerte eines ausgewogenen Marktes dar
und sind fir Wohnbauland abgeleitet worden. Sie beziehen sich auf Grundstiicke im erschlieRungsbeitrags-
freien (ebf) Zustand. Bei gewerblichen Grundstiicken ist eine lineare Beriicksichtigung erfahrungsgemaf
sachgerecht.

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m?2 m2 EUR/m2 m2 EUR/m2 lich* EUR

1 | MEA Se.-Nr. 7 58,34 | 1.280,00 Ja 74.675
2 | MEA Se.-Nr. 25 4,00| 1.280,00 Ja 5.120

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT Se.-Nr. 7 (Wohnung) 74.675
Entspricht 37% des Ertragswertes

BODENWERT Se.-Nr. 25 (Garage) 5.120
Richtwertanpassung
zu 1 MEA Se.-Nr. 7 Bodenrichtwert: 1.280,00 EUR/m?
Quelle: Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Stadt Wirzburg zum Stich-
tag 01.01.2022. / Stand: 01.01.2022
zu 2 MEA Se.-Nr. 25 Bodenrichtwert: 1.280,00 EUR/m?

Quelle: Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte Stadt Wiirzburg zum Stich-
tag 01.01.2022. / Stand: 01.01.2022
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6.2 Vergleichswert

Allgemeine Anmerkungen zu den Vergleichsdaten

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Fin-
den sich in dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch
Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks
mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zu-
grunde gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Allgemeine Erlauterungen zum Vergleichswert

Der Gutachterausschuss der Stadt Wurzburg benennt fur vergleichbare Eigentumswohnungen in Grombuhl
folgende Vergleichspreise:

Suchkriterien:
Jahrgang: 2021-2023
Wohnflache:  50-60 m?
Lage Anzahl Anzahl Baujahr BRW Wohnflache| Kaufpreis
WE Geschosse jem? m? vorh. €/m?
Robert-Koch-Str. 30 8 3 1928 1280 51,75 4244 €
Wagnerplatz 2 11 5 1950 1280 50,00 3.120 €
Grombdihlstr. 32 13 4 1960 1280 52,00 4135€
Matterstockstr. 10 12 3 1887 1280 50,00 3.800 €
Grombdihlstr. 37 43 5 1972 1280 55,00 3.709 €
Ernst-Reuter-Str. 12 10 4 1912 1280 50,00 4.360 €
Rimparer Str. 10 9 3 1900 620 53,22 3.570 €
Mittelwert 3.848 €

Vergleichsdaten (Spannenwerte It. Gutachterausschuss Stadt Wirzburg; Stand 29.12.2023)

Auf Grund der derzeitigen Marktsituation und unter Berlicksichtigung von Ausstattung, Zustand, Lage und
Orientierung der zu bewertenden Wohnung, wird der mittlere Vergleichswert auf 3.900 €/m?Wfl eingeschatzt.

Der marktibliche Vergleichspreis fir die Garage wird mit 14.000 € angesetzt.
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Vergleichsdaten

Objekt Einh. WNFI. EUR/m?(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m2 preis von bis Mittel messen EUR
Se.-Nr. 7 1 55,89 3.120 4.244) 3.848 3.900 215.176
Se.-Nr. 25 1

Spannenwerte It. Gutachterausschuss Stadt Wiirzburg; Stand 29.12.2023

Vorlaufiger Vergleichswert 217.971

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Sonstige Wertabschlage
Wertminderung wegen Instandhaltungs- 15.000
/Modernisierungsstau (siehe Gebaudebeschreibung) )
Vergleichswert (ungerundet) 202.971
Vergleichswert (gerundet) 203.000
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6.3 Ertragswert

Allgemeine Anmerkungen zu den Wertansatzen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrdge ermittelt.
Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktlblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bo-
denwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung nach § 20 mafRgebliche Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstéandig nutzbare Teil-
flachen nicht zu bericksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert,
der mit Ausnahme des Werts von selbsténdig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach
§ 20 abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und selbstéandig genutzt oder verwertet werden kann.

(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen (§ 18 Absatz 1) innerhalb ei-
nes Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermit-
telt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungs-
stichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag
(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten (§ 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung
marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostenubernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentliimer persoénlich geleiste-
ten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiuhrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhal-
tung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Riick-
stdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriubergehenden Leerstand von
Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungswerten auszugehen.
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§ 20 Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist
unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszins-
satzes (§ 14 Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen Be-
rechnungsvorschrift zu bestimmen.

Nutzung
In Geb&ude RND | Zins Ein- Flache Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m2 Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1 |Wohnen/Se.-Nr.7 38 [ 1,95 1 55,89 11,80 7.914 1.457
w | 2 | Garage / Se.-Nr. 25 15 | 1,95 1 75,00 900

Der Anteil der Wohnnutzung am Rohertrag ist 100% und der gewerbliche Anteil ist 0%.

Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m2 EUR wagnis EUR/m?2

Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK /Einheit | % RoE % RoE (/Stk.) | % RoE | % RoE

w| 1 | Wohnen /Se.-Nr. 7 12,00 300,00 3,79 2,00 14,27

w| 2 | Garage / Se.-Nr. 25 90,00 40,00 4,44 2,00 16,44
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Ertragswert Se.-Nr. 7 Wohnung (Marktwert)

Ableitung Ertragswert (Marktwert)

Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebidude- | Barwert- Barwert
In Geb&ude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w| 1 |Wohnen/Se.-Nr. 7 7.914 1.130 6.784 1.457 5.327 | 26,6641 142.039
Ertragswert der baulichen Anlagen 142.039
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 74.675
Vorlaufiger Ertragswert 216.714
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage
Wertminderung wegen Instandhaltungs-/Modernisierungsstau 15.000
(siehe Gebaudebeschreibung) '
Ertragswert (ungerundet) 201.714
ERTRAGSWERT Se.-Nr. 7 (gerundet) 202.000
Ertragswert Se.-Nr. 25 Garage (Marktwert)
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebédude- | Barwert- Barwert
In Geb&ude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w | 2 | Garage / Se.-Nr. 25 900 148 752 100 652 12,8974 8.409
Ertragswert der baulichen Anlagen 8.409
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 5.120
Ertragswert (ungerundet) 13.529
ERTRAGSWERT Se.-Nr. 7 (gerundet) 14.000
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7 Marktwert

Unter Berticksichtigung aller Wertkriterien und unter Bezug auf die dargestellien Sachverhalte sowie unter
Verweis auf die gesetzliche Definition in § 194 BauGB, schatze ich den Marktwert mit dem Stichtag
09.01.2024 auf:

Marktwert Se.-Nr. 7 (Wohnung) 203.000 €

Der Marktwert beinhaltet Wertminderungen in Héhe von
15.000 € wegen Instandhaltungs-/Modernisierungsstau

Marktwert Se.-Nr. 25 (Garage) 14.000 €

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung an
eine Partei und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Datum: 12.01.2024
Gutachter: Helmut Rummel
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8 Ergebnisiibersicht

Evtl. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu berticksichtigen.

Marktwert Se.-Nr. 7 Wohnung

Werte Bodenwert 5.675
Ertragswert 202.000
Vergleichswert 203.000
Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 203.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 3.630
x-fache Jahresmiete 25,70
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 3,90%
Nettorendite (ReE/x) 3,34%
Mietflache Wohnflache 55,89m?
Nutzflache
3 55,89m?
Ertrag Jahresrohertrag 7.914
Jahresreinertrag 6.784
Liegenschaftszins Wohnen 1,95%
Gewerbe
i.D. 1,95%
Bewirtschaftungskosten ~ Wohnen 14,27%
Gewerbe
i.D. 14,27%

Evtl. Lasten sind zusatzlich im Beleihungswert noch zu beriicksichtigen.

Marktwert Se.-Nr. 25 Garage

Werte Bodenwert 5.120

Ertragswert 14.000

Vergleichswert 14.000

Marktwert Ableitung vom Vergleichswert 14.000
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9 Anlage Fotodokumentation

Ansicht Norden

Ansicht Westen

Ansicht Siiden
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Zufahrt Garagen

Hauseingang Nr. 43

Kellerfenster Se.-Nr. 7
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Garage Se.-Nr. 25

Garage Se.-Nr. 25

EG Treppenhaus
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DG Treppenhaus

Se.-Nr. 7
Flur

Se.-Nr. 7
Bad
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Se.-Nr. 7
Kiiche

Se.-Nr. 7
Zimmer

Se.-Nr. 7
Gaszahler
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Se.-Nr. 7
Fensterliuftung

Se.-Nr. 7
Wandheizung

Se.-Nr. 7
Keller
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E N E RG I EAU SWE I S fur Wohngebaude

gemal den §5 16 {1, Energiceinsparverordnung (EnEV) vom 01.05.2014

Glitig bis: 11.01.2029 Registrierungsnummeer: BY-2010-002481335 1
Gebiude Objektnummer: 144863
Adresse Petrinistralie 43/45 - 7080 Wiirzburg
Gebaudelyp Mehrfamilienhaus
Gebdudetell
Baujahr Gebaude 1930
“Baujant Anlagentechnik | 1830
Baujahr Liflung
Anzahl Wohnungen 17
Gebdudenutzfiache (A,)  |1236 L nach § 19 EnEV aus der Wohnfliche ermitiell
Wesanliche Energietrager 1or
Haizung und Warmwasser Erdgas H
Emeuerbare Energien At Vierwendung:
Fensteridftung T Luftungsaniage mit Wamerdckgewinnung O anage zur
A Lt Iui x i
der ng/KGibking O Sehachtiiftung O Liftungsaniage ohne WismesGckgewinaung Khing
Anlass der Aussiellung des O MNeubau [T Modemisierung [0 Sonstiges {Ireiwillig)
Energleausweises B varmistung/vercaut {Anderung/Erwaitenng)

Hinweise zu den Angaben lber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitiél eines Gebdudes kann durch die Berschnung des Energiebedarfs unfer Annahma von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermitlell werden, Als Berugsflache
dient die energetische Gebaudenutzfidche nach oder EnEV, die sich In der Regel voen den  allgemeinen
Wohnflachenangaben uniemscheidel. Die angegebenen Vergleichswerle sollen Oberschifgige Vergleiche ermiglichen
(Erduterungan — siehe Seite 3), Tal des Energieauswelses sind die Modemisierungsempfehiungen (Seite 3).

O Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarts erstell (Energiebedarfs-
ausweis), Die Ergebnisse sind aul Seite 2 dargestelll. Zusaitzliche Informationan zum Verbrauch singd fransillig

ﬂ Dsr Encrgicauswels wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energleverbrauchs erstelit
(Energleverbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestailt.
Ditenarhabung BedariNVerbrauch durch M Eigentimer 01 Aussteller

n Dem Energieauswels sind zusitziiche Informationen zur energetischen Qualitit beigefiigl (freiwillige Angabe)

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energleausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energisauswess beziehen sich aul das gesamia
Wohngebaude oder den oben bazeichnelen Gabaudeteil. Der Ensrgleauswels ist ledigich dafir gedachi, einen
liberschidgigen Vergleich von Gebduden zu ermiglichen

. Unterschrift das Aussieliers
Martin Oshma della GmbH
Dipl-ing. (FH} Energietechnik  Brihl 10 11.01 2018
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E N E RG I EAU SWE I S fiir Wohngebaude

gemif den §§ 16 M. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 01.05.2014

Erfasster Energleverbrauch des Gebaudes Registierunganummer. BY-2019-002461335 2

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebiudes

74 kKWh | (m*a)
\.'\_.Jf
@Al B | ¢ | o | e | TR
0 25 50 K 100 125 150 176 200 225 =250
- B
o

81 kWh | (m* a)
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes 74 KWh / (m?
i m .
[Pfiichtangabe fiir Immobilienanzeigen] B (m™a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Abrechnungazeiiram
Primar Ak
energie- Enengie- Warnrm-
verbraueh | vertrauch | wasser | Animil Heizung K
Enargieiragus wan b [=Whim7) [Weh] [Wh] [kwh| Kiimatakior KWnimT
Erdgas H grovz? | mazaonr T 81341 14841 74037 111 ”
arorame | 322016 83,00 BEGEE | 15600 78173 110 6
o091 2015 | 31122018 81,00 B2 454 14842 TR40? 1,13 74

Vergleichswerte Endenergiebedarf

SEEPAl B | c| o | | FoOlREEER

Die modstihat ermittelten Vierglsichewene bexiehen
0 3 80 T 100 125 150 TS F00 IS 7w

sich auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung
und Warmwassor durch Heizkessel im Gebaude

24 5? ' ;‘5‘ ff Rl i e i
ﬁg ; / 'y R S oo
4

Ist zu beachten, dass hier normalenseise an um 15
bis 30 % geringerer Energioverbrauch als bel
vergisichbaren Gebiuden mil Kesselheizung zu
enaarten tst

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verdahren rur Ermitiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinspanverordnung vorgegeben. Dis Warle
der Skala sind spezifische Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzfidche (AN) nach der Energieeinsparerardnung, dis
im Aligemainen groler (st 3l dis Wohnfidche des Gebsudes, Der talsichliche Encrgieverbrauch einer Wohnung oder

winas Gebaudes weicht inshesondore wegen des Witerungsainflusses und sich Sndemden MNutzerverhaltens vam
angogebenan Energievertrauch ab
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ENERGIEAUSWEIS fir wonngebaude

gemal den £ 16 fi. Enemgiesinsparverordnung (EREV) vom 01.05.2014

Empfehlungen des Austellers Registrierungsnummer. BY-2010-002481335 3

Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung

Mafinahmen zur kosionglnstigen Verbesserung der Energiestfiziens sind x moglich L] nicht maglich
amplohlen
In Fummmm-
enhang mi
grodlerer
Malnahmenbeschreibung in Moo als Einrel-

Nr. Bau- oder Aﬂ.*-lﬂ mnzelnen Schrillan k] mallnahme
1 Aullemednde Wisrmedammverbundsystem anbringen = O
2 Fenstor U-Wert prifen. ggl. Verglasung smeusm X o]
3 Helrung gal. Einbindung regenerativer Energien O x
4 Gebsudehiille Infrarotbilder zur Schwachsiellendokumentation ] ]
5 ] 0
B O a
7 O 0
B O ]

Hinweis: Modernisiorungsemplehiungen fur das Gebiude dienen lediglich der information. Sie sind nur kurz gelassie
Himweise und kein Ersalz Hir eine Energieberatung

Erlduterungen zum Energieausweis

Angabe Gebiudeteil - Seite 1

Bai Wohngebiuden, die zu einom nichi unerheblichen Anteil zu anderen als Wohnrwechen genutri werden, st die
Ausstellung des Energieausweises gemill dem Muster nach Anlage 8 suf den Gebbodeteil pu beschrianken, der getrennt
als Wohngebiiude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird im Engrgleauswess durch glo Angabe
Gahd rstel® deutlich gemach

Emuauerbare Energien — Seite 1

Hier wird dariber informiert, wolir und in welcher Art emeuorbare Energien genutrt worden, Bol Neubauton enthalt Seite 2
{Angaben tum EEWErmeG) dazu weitera Angaben

Endenargiaverbrauch - Seite 2

Der Endenergievertrauch wird fur das Gebdude aul der Basis der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach
der Hezkostonverordnung odor aul Grund anderer geoignetsr Verbrauchsdaten ermitiell. Dabel werden die
Energirverbraschsdaten des gesamton Gebiudes usnd nichl des sinesinen Wohneinhelten rugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fur die Heizung wird anhand der konkreten Grifichen Wetterdaten und mifhife von Kimafakioren auf
ginan deutschiandweiten Mittelwert umganechnel. So fihrt beispislyweaisa min hohar Vrbrauch in sinam sinzeinen harsn
Winter nichl zu einer schiechioren Beurteilung des Gebduces. Der Endenergieverbfauch gibl Hinweise sul die
anargobische Qualitht des Gebdudes ung seiner Helzungsaniage. Ein kiginer Werl signalisien einen genngen Verbrauch,
Ein Rickschiuss auf den kinflg zu erwarenden Verbeauch ist jsdoch nichl moglich. insbesonders konnen dis
Virbravchsdalen enzeing’ Wohneinhalen slark differienen, wed sie von dor Lage der Wohneinhoilen im Gobaude, von der
jewsiligen Nutzung und dem individuslien Verhallen der Bewohner abhdngen

Im Fall langerer Learstinde wird hierfur ein pauschaler Zuschlag rechnensch bestmmi und in dia Vevbrauchserassung
enbezogen. Im  Inferesse der Verglsichbarkeit wird bei derentralen, in der Regel elekinsch bebrietbensn
Warmwassergnipgen der lypische Verbrauch Ober eine Pauschale berikcksichigh Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen 2ur Rasmikihiung Ob und imwiewsll die genannten Pauschalen in die Erfassung
gingegangen sind, ist der Tabelle Verbrauchsardassung® zu entnehmen.

Primarenergleverbrauch — Seite 2

Dor Primirengrgisvetbrauch gehl sus dem |f das Gebiude emifiellen Endenergieverbrauch heror. Wie o
Primdranergiobadar! wird of mithifle von Umrechnungsfakioren ermittell, die die Vorkette der jeweils eingesetzien
Energietrager berlicksichiigen

Pfiichtangaben flr Immobilienanzeigen — Seite 2

Nach der EnEV besteht dle Plichl. in Immobilisnanesigen dis in § 163 Absatz 1 genannien Angaben zu machen, Dis dafir
erforderichen Angaben sind dem Energieauswets auf Sele 2 zu entnaehman

Vargleichswerte - Seite 2

Die Vergleichswerle auf Endenergieebens sind modelihalt ermitiole Wierle und solien ledigiich Anhaltspunite fir grobe
Vargleiche der Werte dieses Gebéudes mit den Vergleichswerlen andersr Gebiude sein. Es sind Berelche angegeban,
innerhalt derer ungetihe die Werta fir die sinzeinen Vergieichskategorien legen
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MafRstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

0 15.000 m

Ubersichtskarte mit Gemeinden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, die Gemein-
denamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaR3stab 1:150.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Mafstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthélt u.a. die Bebauung, StraBenna-
men und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im MaRBstabsbereich 1:10.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Ausdehnung: 170 m x 170 m @
0 100 m

Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern mit Grundstuicksdaten

Die Flurkarte zeigt die Grundsticksdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung. Sie enthalt u.a. Flursticksgrenzen, Flurstiicksnummern, Gebaude, Stral3en-
namen und Hausnummern und liegt flachendecken fiir Bayern in den MaR3stabsbereichen 1:500 bis 1:2000 vor. Bitte beachten: Dies ist eine Prasentationsgra-
fik aus der Flurkarte (DFK, ALKIS®). Auszluge aus dem Liegenschaftskataster sind den katasterfihrenden Behorden vorbehalten. Zur MalRentnahme nur be-
dingt geeignet.

Datenquelle
Flurkarte (DFK, ALKIS®) Bayern , Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: Januar 2024
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Maf3stab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Digitales Orthophoto (DOP) Bayern in Farbe
Digitale Orthophotos sind entzerrte Luftbilder. Sie stellen die Landschaft naturgetreu dar und erlauben eine maRstabliche und lagerichtige Wiedergabe des
abgebildeten Geléndes. Sie liegen in Echtfarben mit einer Aufldsung von 20 cm flachendeckend fur Bayern vor. Jahrlich wird 1/3 der Landesflache aktualisiert.

0 100 m

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP) Bayern, Bayerische Vermessungsverwaltung Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)
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